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Comune di Sassari 
Piano di Lottizzazione Comparto C3.b2 - Serra Secca - Via Carlo Felice 

Relazione illustrativa 

Sup. catastale Sup . 
DATI CATASTALI Foglio Mappale Sup. catastale C.E.A.srl COMUNE DI complessiva DATI 

SASSARI comparto C.3.b2 DEFINITIVI 
..................... .................................................. ............ .................. ... . ........... ��---······· ................. �.��:�g . .................... �.!.�s�:.� . ...................... �.��,?�� ................... ).�.��!.A:0. PR�:�

o DI 
DATI PLANOVOLUMETRICI 

. . 
! ; 

Indice di fabbricabilità fondiaria ; mc/mq! 0.52! 0.52 0.52 
�!i::;;:::,::::�:e _-··:.···:.···_-_···_-···_-···:.···_-_-···_-_-···_-_··· _ _-_--·_·_-··:.:·:: .:.-.-::·.-: v·: . .-··:_--� _--·:.···:.···qÙ:[ ·.····_-_-···_-_-···_-_931_�:: !l·:·.-:·:·.-:.:·.-:__-·_-_72�.�! :.···:.···_-_··· 100:.::: ··_-_-···_-_··· _ _-_-···_·_-· :.:··:· 
-· Volume reside nze (60% V) V Res ; mci 5587.30! 0.00 5587.30 Volume edilizia residenziale pubblica, ERP (40% V) --V Erp -Z�-� 3724.86! 722:28 ----�;h1-------
�:�::.�:::::::_;::�:'��:.Vres)_ ... _._ ... _._ ... _._. ... _ _._. ... _._. ... _:··_·_- _._. .... _.�:::-.·.-.-·r _- ··:.···:.···:.···:.:l·:.···.-.···.-.···.-.�:��.:�1-.-.·_-·_-.-.--.--. .-.-·.-::.-··.so�:L_ ... :_···.-.···_-_!::-�:�� .. _._ ... _._ ... _ .. .-!��::�!Volume attività connesse da residenza (20% V Res) Vac Res · mc, , 1117.46 Volume attività connesse da ERP (20% V Erp) Vac Erp mc! . 889.43 

i;ii:�ii;:�:;i:�ir?;�;_c�:t
es) 

. .• ::�iF: r . .. :: :�!-- - 2686:J . ·· -- i��! :=:::=:::=:::=::::=::::
��:r:b�::���:=��,�ili ........... .......................... , ...... : ::��I:.. ·· i-�bJ1!�_:r ··- .. ___ ..... ..... .. .... 1 ab,1:,_; 
Indice per Standard (S1+S2+S3�S4) . �fab.[. 50j 50 Supericie standard mq i 3104.05 i 3344.81 Indice per parcheggi pubblici �/�b.[' si 5 Superficie Parcheggi pubblici (54.1) ... ...... ...... ......... -............................... ··-···.-···-····-····- mq, 310.41 i ··-····-· .............. 334.48 Nunner o _stalli (10_mq)___ ·························m····qn·i, 31.04( 33.45 Superficie fondiaria Sf 14803.95 ! 15952.19 Rapporto di copertura ammissibile . 'èy,[S 50%i 50% _Superficie copetÓ ammissibile ............ ····-·······-·-······ Se , ........ . . mq i 7401.97 i ·- .. ..... ..... .. .. . 7976.09 �u-�:�ici<!_�ttivt �(l.n11_e�e �u�rficie resid.enzi�I" ed.1ic.�bil" Superficie residenze Superficie edilizia residenziale pubblica Via bi lita di piano 

Se mq[ i Sr ::·::::::��{···· ... ::r·: .........................Sres mqi -� �! i Vp mq; 
Tabella 1 - riepilogo dati dimensionali di Piano 

3380.00 5 
335.00 32 

1608 .00 10411.00 7867.00 2544.00 4233.00 

La tabella 2 successiva illustra il riepilogo delle superfici e dei volumi effettivi per ciascun lotto sulla 

base dei dati dimensionali di input riportati nella tabella 1. 

Superficie Lotto Superficie lotto copribile n• mq mq 
1 1277,00 638,50 2 1267,00 633,50 

Parziale 2544,00 1272,00 

3 1608,00 804,00 
Parziale 1608,00 

4 542,00 271,00 5 573,00 286,50 6 772,00 386,00 7 941,00 470,50 8 828,50 414,50 9 828,50 414,50 11 940,00 470,00 12 563,00 281,50 13 563,00 281,50 14 536,00 268,00 15 779,00 389,50 
Parziale 7867,00 

TOTL� 12019,00 

Volume Volume residenziale edificabile pubblico mc mc 
1556,50 1554,31 1556,50 1554,31 
3113,00 3108,62 

2006,89 
2006,89 

293,87 283,58 352,03 443,48 435,66 435,66 443,48 293,87 293,87 283,58 352,03 
3911,11 

9031,00 3108,62 

Volume attività Tipologia connesse I edilizia mc 
I E 
I E 

2004,86 I F 
2004,86 

c B D A 
G 
G A 
c 
c B D 

2004,86 

Volume da IFFda tipologia IFF tipologia edilizia edilizia mc 
1554,31 1,22 1,22 1554,31 1,23 1,23 
3108,62 

2004,86 1,25 1,25 
2004,86 

293,46 0,54 0,54 282,85 0,49 0,49 351,58 0,46 0,46 443,05 0,47 0,47 435,66 0,52 0,52 435,66 0,52 0,52 443,05 0,47 0,47 293,46 0,52 0,52 293,46 0,52 0,52 282,85 0,53 0,53 351,58 0,45 0,45 
��uo,12 
9018,60 

Tabella 2 - riepilogo dati di output distinti per lotto 

SAL da tipologie edilizie mq 
P. Terra I P. Primo 330,84 I 213,24 330,84 I 213,24 

1088,16 P. Terra I P. Primo 385,55 I 

385,55 P. Terra i P. Primo 108,69 ! 104,76 ! 80,43 ! 43,36 110,22 ! 46,92 161,00 i 161,00 i 110,22 i 46,92 108,69 i 108,69 '104,76 i 80,43 i 43,36 
1419,59 

2893,30 

STUDIO ASSOCIATO 4E-INGEG NE RIA- via Nenni n. 2/64 - 07100 SASSARI tel/fax 079-3767040 

Altezza Rapporto di max copertura m 
0,50 7,50 0,50 7,50 

0,50 7,50 

0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 0,50 7,50 
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- il rispetto dei principi di invarianza idraulica, utili per ridurre il rischio di alluvione e per favorire il
riutilizzo delle acque meteoriche nell'ottica di un minor consumo di acqua potabile per gli usi 
secondari; 
- la continuità con il tessuto edilizio del quartiere di Serra Secca, dove predomina l'elemento del
verde affiancato alle costruzioni residenziali, con conseguenze positive in termini di impatto sul 
paesaggio. 
Con l'intervento in esame si evita il ricorso al modello urbanistico prevalentemente utilizzato negli 
ultimi trent'anni nelle espansioni residenziali a Sassari, costituito da case a schiera o in linea dai 
quattro ai sei livelli; la scelta è ricaduta sul modello insediativo delle case basse (max tre livelli) ad 
alta densità, più conformi alla trama dei tessuti storici ed alle nuove esigenze abitative. 
I principi di riferimento sono: 

• Il raggiungimento di densità tipiche di un ambito urbano, variabili da 300 a 550 ab/Ha,
limitando l'altezza del fabbricato a 10.50 (P.T. più due piani);

• la sostituzione del modello insediativo tipico della matrice razionalista (ampi spazi aperti tra
blocchi abitativi e rete stradale svincolata dalla trama del costruito), con un modello
costituito da un tessuto edilizio compatto fatto di pieni (i fabbricati) e di vuoti (strade
pedonali, giardini), con l'eliminazione degli spazi di cui non sia prevista una precisa
territorialità. Di conseguenza si può osservare la privatizzazione di alcuni spazi aperti che
diventano pertinenze dirette dell'alloggio e una maggiore caratterizzazione spaziale e
formale degli ambiti pubblici e semipubblici (condominiali);

• il dotare tutti gli alloggi di un più elevato senso di individualità e riconoscibilità all'interno
della trama complessiva, attraverso una chiara identificazione degli ingressi e la varietà di
delle tipologie. Tra lo spazio privato dell'alloggio e lo spazio semipubblico della strada
interna ai condomini, il giardino rappresenta il filtro che unisce tali elementi;

• la separazione chiara tra la zona per i pedoni e quella per le automobili; nel caso in esame
si è optato per la realizzazione di posti auto ricavati nei cortili carrabili facilmente connessi
con questa attraverso gli accessi al piano o tramite le scale;

• l'integrazione della funzione residenziale con spazi per il commercio, il terziario, le attività
ricreative, accorpando in un unico "quartiere" gli spazi per il gioco dedicati ai bambini ed
evitare settori "stagni" tra loro.

8.4 Verso un progetto di quartiere ecosostenibile 

L'obiettivo generale della sostenibilità applicato ad una porzione di città si traduce in una serie di 

principi guida che diventano norme tecniche di attuazione del piano stesso: la sostenibilità dei cicli 

ecologici in ambiente urbano riguarderà: 
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Tetti verdi 

Nelle parti delle coperture piane dei fabbricati residenziali e non, non interessate da impianti 

fotovoltaici, si realizzeranno giardini pensili formati da associazioni di tappeti erbosi e piante 

erbacee perenni. La vegetazione che si sviluppa al di sopra degli edifici si integra con le piante 

rampicanti che colonizzano le logge; tetti e pareti verdi entrano così a far parte del più articolato 

sistema del verde fatto di giardini, alberature stradali e parcheggi verdi. 

Oltre al miglioramento dell’ambiente urbano (qualità dell’aria con assorbimento dell’anidride 

carbonica e fissaggio delle polveri e smog) il tetto verde riduce l’escursione termica dei fabbricati e 

favorisce una diversa gestione delle acque con un razionale reimpiego di quelle meteoriche. 

Permeabilità dei suoli 

Negli interventi di nuova costruzione, ricostruzione edilizia e ristrutturazione urbanistica gli 

organismi edilizi devono essere concepiti in modo tale da aumentare la capacità drenante delle 

superfici calpestabili, favorendo la riserva d’acqua con conseguenti risparmi di costi d’irrigazione e 

riduzione dell’impatto ambientale. 

A tale scopo è fatto obbligo prevedere nella progettazione l’impiego di sistemi che favoriscano: 

 la creazione di fondi calpestabili-carrabili e inerbati in alternativa a lavori di cementazione e

asfaltatura;

 la possibilità di mantenere un’alta capacità drenante, di aerazione e compattezza

consentendo la calpestabilità/carrabilità della superficie con una molteplicità di condizioni di

carico, impedendo lo sprofondamento del terreno e la rapida distribuzione delle acque con

conseguente ricarica delle falde acquifere;

 la riduzione nelle condotte fognarie dell’accumulo di sostanze oleose ed inquinanti.

Le soluzioni adottate, sia in termini di laminazione che di riduzione degli inquinanti, dovrà tenere 

conto delle valutazioni formulate nello studio per il rispetto del principio di Invarianza idraulica. 

1.1.4 La Bioedilizia 

Gli edifici saranno costruiti seguendo i criteri della Bioedilizia cioè con l’impiego di materiali e 

di componenti scelti secondo il criterio del minor impatto ecologico. Tali materiali assicurano la 

traspirabilità delle pareti, rispettandone, il profilo igrometrico, il comfort ambientale dovuto 

all’ottimo isolamento acustico, ed ha un consistente risparmio 
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energetico, dovuto all'alto isolamento termico; gli stessi hanno maggiore resistenza alle azioni ti 

tipo sismico. Eventuali soluzioni adottabili proposte come i pannelli realizzati con tecnologia 

X-LAM o i blocchi cassero in legno - cemento hanno un ottimo comportamento al fuoco,

garantendo la resistenza REI 180; nonostante il legno 

sia un materiale combustibile infatti, presenta una velocità di carbonizzazione molto bassa (circa 

0,8 mm/min) e conserva, nelle parti non interessate dai fenomeni di combustione, le caratteristiche 

meccaniche originarie. 

1.2 Tipologie edilizie 

1.2.1 Le tipologie residenziali private 

Le unità abitative a carattere unifamiliare, isolate e circondate da uno spazio verde privato, 
verranno affiancate da differenti tipologie abitative, ma sempre con l'intento di mantenere quei 
vantaggi in termini di qualità abitativa: 
- Raggiungimento di elevati livelli di privacy;
- Centralità degli spazi aperti privati, non solo giardini, ma anche verande, che devono consentire

per gran parte dell'anno il soggiorno all'aperto. In particolare l'ampia dimensione e profondità di
tali spazi e le visuali privilegiate risultano essere aspetti difficilmente sviluppabili in altre tipologie
abitative;

- Accesso indipendente dalla viabilità pubblica, sia pedonale che veicolare;
- Raggiungimento di un'ampia gamma di soluzioni tipologiche, in termini di superficie utile e di

distribuzione degli ambienti, che soddisfi una domanda articolata e diversificata a seconda del
numero dei componenti familiari;

- Elevata flessibilità degli spazi interni, al fine di consentirne la personalizzazione e la modifica
nel tempo in funzione del manifestarsi di nuove esigenze;

- Dotazione di ampi spazi vetrati nei singoli ambienti, atti a consentire da un lato la percezione
degli spazi verdi di pertinenza e delle vedute paesaggistiche, dall'altro un contenimento dei
consumi energetici, in particolare legato a problemi di scarso irraggiamento solare, specie nei
locali seminterrati.

Sono previste 12 unità abitative suddivise in 4 tipologie, ciascuna sviluppata in due varianti: 

- Tipologia A: Unità abitativa di 190 mq circa disposta su tre livelli di cui uno seminterrato;
- Tipologia B: Unità abitativa di 160 mq circa disposta su due livelli di cui uno seminterrato;
- Tipologia C: Unità abitativa di 170 mq circa disposta su due livelli di cui uno seminterrato;
- - Tipologia D: Unità abitativa di 140 mq circa disposta su tre livelli di cui uno seminterrato;
- Le due varianti sono rappresentate dalla tipologia di copertura realizzabile, piana o a falde.

La prima soluzione offre la possibilità di sfruttarne le superfici quali terrazze praticabili,
mentre su entrambe possono essere disposti gli impianti fotovoltaici e solari, che
garantiranno la produzione di energia elettrica e l'accumulo di acqua calda sanitaria.
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Tutte le tipologie dispongono di spazi all'aperto, giardino privato dotato di eventuale posto auto e 
piscina, verande e balconi. 
- Tipologia G: Bifamiliare di 161 mq disposta su tre livelli di cui uno seminterrato ed una soffitta.
La soluzione proposta presenta un tetto a falda sul quale saranno disposti gli impianti fotovoltaici e 
solari.
In particolare per quanto riguarda gli spazi destinati a parcheggi, così come specificato nelle 
N.T.A., per ogni edificio residenziale sarà garantita, nel corpo dell'edificio ovvero nelle aree di 
pertinenza dello stesso, una quantità minima di spazi destinati a parcheggi in misura non inferiore 
ad un metro quadrato per ogni 1 O mc di nuova costruzione. 
Inoltre, ferma restando la suddetta quantità minima, sarà comunque garantita nel corpo dell'edificio 
ovvero nelle aree di pertinenza delle stesse, una dotazione minima di parcheggi nella misura di: 

• un posto auto per ogni unità abitativa con superficie utile inferiore a mq 75;
• due posti auto per ogni unità abitativa con superficie utile superiore a mq 75;

1.2.2 Le tipologie residenziali pubbliche 

Le tipologie residenziali pubbliche prevedono la realizzazione di due corpi, ciascuno costituito da 5 
unità immobiliari "a schiera", per un totale di 10 alloggi, suddivisi in 3 tipologie sulla base della 
superficie abitativa, anch'esse sviluppate in due varianti. 
In tal modo viene garantito il soddisfacimento dei requisiti prescritti dalla L.R. n. 13 del 6 Aprile 
1989 "Disciplina regionale delle assegnazioni e gestione degli alloggi di edilizia residenziale 

pubblica" e in particolare ai sensi dell'Art. 2, comma 1, lett. "d" della suddetta legge, relativo ai 
parametri applicati per la determinazione del valore locativo medio e nello specifico riportante le 
superfici minime, corrispondenti allo standard abitativo regionale, sulla base delle quali procedere 
con l'assegnazione delle diverse unità immobiliari a nuclei familiari più o meno numerosi. 
Tutte le tipologie dispongono di almeno uno spazio all'aperto, giardini e patii al piano seminterrato 
ed al piano terra e terrazze e verande ai piani superiori. 
Anche in questo caso le due varianti sono rappresentate dalla tipologia di copertura realizzabile, 
piana o a falde. 
Ogni corpo residenziale è dotato di una quantità minima di spazio destinato a parcheggio, così 
come prescritto degli articoli di cui al Titolo Il Capo I del Regolamento Edilizio Comunale, AII. F del 
PUC, Variante Urbanistica n. 003 di cui al B.U.R.A.S. n. 6 del 01.02.2018 e pari ad un posto auto 
per unità immobiliare. 
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Il computo sarà elaborato secondo categorie prestazionali rapportate alla destinazione delle aree 

interessate dalla singola opera. 

Sassari, lì Marzo 2018

IL PROGETTISTA 

lng. Fabio Cambula 
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Aggiornamento relativo alla Variante al P.d.L.

Sassari, lì Settembre 2024

Arch. Giovanni Angius
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